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Uppfoljning av satsningen Stimulans for Stockholm och
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Koncernledningens forslag till beslut

Koncernstyrelsen beslutar foljande.

Redovisningen avseende uppfoljning av Stimulans for Stockholm och upprustning av
miljonprogram med miljoprofil godkénns.

Ingela Lindh
VD

Sammanfattning

2009-03-23 beslutade koncernstyrelsen om en justerad budget for stadens bolag och
2009-03-30 beslutade kommunfullmiktige om genomforande av satsningen Stimulans for
Stockholm (Dnr 112-2849/2008) for AB Svenska Bostidder. AB Stockholmshem, AB
Familjebostéder, Micasa Fastigheter AB, SISAB och Stockholm Parkering. Vidare beslutade
kommunfullméktige 2009-10-19 kommunfullmiktige att stadens tekniska ndmnder och bolag
skulle samverka kring ett antal Miljoprofilomrdden. I samband med beslutet fick
bostadsbolagen, Svenska Bostéder, Stockholmshem och Familjebostidder, genom Stockholms
Stadshus AB, i uppdrag av kommunfullméktige att bolagens upprustningar, som genomfors 1
miljonprogramsomréaden, ska genomforas med en tydlig miljoprofil.

Under dren 2010-2013 har koncernledningen latit gora utvarderingar, framst av
energieffektiviseringsatgérder, men dven dértill horande upprustningsatgirder inom satsningen
pa Stimulans f6r Stockholm och satsningen pd upprustning av miljonprogram med tydlig
miljoprofil hos de bolag som i statt for huvuddelen satsningen, Svenska Bostéder,
Stockholmshem, Familjebostidder och Micasa.
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Under 2014 har ytterligare en utvirdering genomforts med syfte att utvardera satsningen i ett
bredare perspektiv. Utvirderingen har genomforts av PwC.

PwCs allminna uppfattning dr att stora delar av programmet kunnat genomforas inom
programtiden och med avsedd effekt, samtidigt som effekten av aterstdende delar utgdr en del
av den framtida projektportfoljen.

Utifran statistik 6ver konjunkturutvecklingen for Stockholmsregionen, bedoms satsningarna
fran stadens bolag ha bidragit till att motverka den da rddande lagkonjunkturen och starkt
regionens ekonomiska utveckling, jamfort med Gvriga riket.

Konsulterna anser att upprustningsinsatserna, med tydlig miljoprofil, har bidragit till
malsittningen, och i huvudsak uppfyllts inom de miljonprogramsomraden som omfattats.

Koncernledningen ser positivt pd det arbete som staden bolag startat upp och genomfort under
den 5-arsperiod som Stimulans for Stockholm har pagétt. Konsulternas dvergripande
uppfoljning visar att samtliga bolag okat sina driftnetton (d.v.s. hyresintédkter - driftskostnader)
och hos alla bolagen, undantaget Micasa Fastigheter, har dven kundindex forbéttrats.

Koncernledningen anser att det dr av storsta vikt att de berdrda bolagen, nu, efter avslutad extra
satsning, fortsdtter och forstirker uppfoljningen av erhallna driftsresultat, bdde ekonomiska,
tekniska och kvalitativa for respektive fastighet. Vidare anser koncernledningen att
erfarenheter fran upprustningssatsningen bor tillvaratas och delas mellan bolagen infor
eventuella kommande projekt.

Koncernledningen vill &ven podngtera vikten av att forbittrade driftsresultat i den befintliga
forvaltningen, frimst genom kostnadseffektiviseringar. Detta dr en forutsittning for att pd ett
héllbart sétt kunna genomfora kommande underhalls- och upprustningsprojekt. Med den
omfattande investeringsplan som stadens bostadsbolag aviserar de kommande 5 aren, ca 5-6
mdkr/ar, kommer en fortsatt positivt utveckling av 6verskotten fran fastighetsdriften vara
nddviandigt for att uppritthélla en fortsatt hallbar ekonomi i stadens bostadsbolag

Sammantaget kan koncernledningen konstatera att stadens bolag genomfort rubricerade
satsningar med en vil avvigd fordelning utifran respektive bolags forutséttningar. Pa
Overgripande bolagsniva, och for de presenterade projekten, visar ocksa resultaten att syftet
med satsningarna till 6vervdgande delar har uppfyllts. Infor bolagens fortsatta drifts- och
investeringsplanering bor erfarenhetséverforingen mellan bolagen och inom respektive bolag
fran genomforda projekt ytterligare forstirkas.

Bakgrund

2009-03-23 beslutade koncernstyrelsen om en justerad budget for stadens bolag och 2009-03-
30 beslutade kommunfullméktige om genomférande av satsningen Stimulans f6r Stockholm
(Dnr 112-2849/2008) for AB Svenska Bostdder. AB Stockholmshem, AB Familjebostider,
Micasa Fastigheter AB, SISAB och Stockholm Parkering. Beslutet innebar bl.a. att stadens



omfattande investeringsprogram forstarktes; nyproduktion av bostédder kunde tidigareldggas
och omfattande upprustningsprogram i bostdder samt vard- och omsorgsboenden fick mojlighet
att genomforas snabbare én tidigare planerat. De forstarkta investeringsvolymerna i
nyproduktion omfattade totalt cirka 10 miljarder kronor for femérsperioden 2009-2013.
Samtidigt gavs utrymme for utokade underhallsatgérder, frimst 1 miljonprogramomraden, om
totalt 10 miljarder kronor. Underhalls- och upprustningsatgérderna omfattar dven
energieffektiviserings- och trygghetsatgirder. Sammantaget omfattade séledes satsningen 20
miljarder kronor under fem ar.

2009-10-19 beslutade kommunfullmidktige att stadens tekniska ndmnder och bolag skulle
samverka kring ett antal s.k. Miljoprofilomraden. Vidare beslutade kommunfullmiktige att
koncernledningen skulle ge bostadsbolagen, Svenska Bostdder, Stockholmshem och
Familjebostédder i uppdrag att genomfora upprustningar, som i miljonprogramsomriden, med
en tydlig miljoprofil.

Under aren 2010-2013 har koncernledningen latit Sweco Environment AB genomfora
utvdrderingar, frimst av energieffektiviseringsatgérder, men dven tillhorande
upprustningsdtgiarder inom satsningen pd Stimulans for Stockholm samt av upprustningen av
miljonprogram med miljéprofil.

Under 2014-2015 har koncernledningen gjort en avslutande utvirdering av genomforda projekt
inom satsningen Stimulans for Stockholm och upprustningen av miljonprogram med tydlig
miljoprofil. De bada satsningarna omfattar till en del samma omraden och fastigheter varfor
koncernledningen valt att 1ata PwC utvérdera de genomforda uppdragen i ett sammanhang.

Arendet

PwCs uppfoljning i sammandrag

PwC har gjort en 6vergripande uppfoljning av effekterna av Stimulans for Stockholm och
Miljoprofilsatsningen i miljonprogramsomraden utifrén ekonomiska och kvalitativa fakta
(indexmitningar och intervjuer). Uppfoljning har dven gjorts pa bolagsniva samt utifrdn nagra
utvalda representativa projekt.

Den 6vergripande uppfoljningen pekar pa att stora delar av satsningen inom Stimulans for
Stockholm har kunnat genomforas under programperioden 2009-2014. Av de totala 20 mdkr
har ca 15,2 mdkr satsats 1 upprustning (31 %), energieffektivisering (25 %), nyproduktion (30
%) samt trygghetssatsningar (10 %). Ca 47 % har nyttjats av AB Svenska Bostidder, genom hog
nyproduktion, men ocksa genom att det dr det bolag som haft det storsta dokumenterade
underhéllsbehovet.

De 4tgirder som genomforts avseende energibesparingar, har medfort att energibesparingar pa
20-50 % har kunnat pavisas.



PwC konstaterar ocksé att genomforda atgéarder for 6kad trygghet, pa en dvergripande niva, har
lett till att bolagen i1 huvudsak 6kat sina trygghetsindex under perioden och enskilda projekt har
okat index markant.

Under perioden har ca 2 700 ligenheter tillkommit i nybyggnadsprojekt, som finansierats av
Stimulans for Stockholm under perioden. Av de 10 mdkr som avsattes for nyproduktion sa har
ca 4,5 mdkr anvénts. Att inte hela investeringsvolymen ianspréiktagits beror pd att flera projekt
forskjutits genom olika former av domstolsprovning. En erfarenhet att dra av detta &r att
bolagen behover en betydligt storre projektportfolj for respektive ar for parera forskjutningar
och uppna de mal som satts for nyproduktion.

Utifrén statistik 6ver konjunkturutvecklingen for Stockholmsregionen beddms satsningarna ha
bidragit till att motverka radande ldgkonjunktur och stirkt regionens ekonomiska utveckling i
jamforelse med Gvriga riket.

PwC anser att upprustningsinsatserna med tydlig miljoprofil har bidragit till att de uppsatta
malen uppfyllts i huvudsak inom de miljonprogramsomraden som omfattats.

Svenska Bostidder har genomfort atgérder for ca 7 mdkr, varav nistan 70 % avseende
upprustning och nyproduktion. Nyproduktionen som omfattats av finansiering genom
Stimulans for Stockholm omfattar 1 344 ldgenheter. Stimulansprogrammet har inneburit att
delar av den inventerade underhéllskulden kunnat arbetas bort.

Som framgéngsexempel visas kv Molde 5 i Husby och Nystad 7 i Akalla. Bada avser projekt
som omfattat upprustning/modernisering och energieffektivisering som lett till
energibesparingseffekt pa ca 25-55 % och kraftigt stigande kundindex pa mellan ca 10-30 %
avseende bade produkten/ldgenheten och trygghet.

AB Familjebostidder har genom, ett jimforelsevis, mindre underhallsbehov istillet genomfort
en stor andel energieffektiviserande atgérder inom Stimulans for Stockholm, ca 42% av de
totalt satsade ca 3 mdkr. Nyproduktionen inom satsningen omfattar endast 260 lagenheter hos
AB Familjebostéder.

Som exempel pd projekt lyfts energidtgarder kv Hinderstorp i Rinkeby och energi- och
trygghetsatgirder i Hokaringen fram. Atgérderna har medfort minskad energi forbrukning om
ca 15-25 %. Kv Hinderstorp har darutover kompletterats med installation av solceller. I
Hokardngen har forbéttringsatgirderna kunnat genomfdras med bevarande av tidstypiska
detaljer, vilket varit ett krav under genomforandet. Trygghetsatgidrderna har resulterat i en
Okning av trygghetsindex med ca 13 %, vilket ocksa lett till ett minskat behov av rondering och
reparationer for bolagets forvaltningsorganisation.



Stockholmshem har satsat ca 4,2 mdkr inom Stimulansprogrammet, varav ca 40 % avser
nyproduktion. Bolaget har tack vare satsningen genomfort en rad forvéarv av nyproduktions-
projekt under 2009, efter konjunkturnedgangen. Totalt omfattade dessa forvirv ca 700
lagenheter och totalt omfattar nyproduktionen inom Stimulans for Stockholm ca 1 100
lagenheter hos bolaget.

Darutover har Stockholmshem satsat ca 50 % 1 upprustningar och energieffektivisering. Som
framgangsexempel redovisas kv Flygresan 1 1 Skarpnick och Frudngsgarden 3 1 Héagersten. I
bada dessa projekt har utbyte av virmepumpar och ventilationssystem med befintliga
installationer genomforts. Detta har medfort stora energibesparingar, med 14g initial
investering. Dessa projekt har medfort energibesparingseffekter pa mellan ca 35-50 %.

Micasa Fastigheter har genomfort tgirder inom Stimulansprogrammet for ca 590 mnkr. Av
dess har ca 70 % utgjorts av upprustning. Programmet har medfort att stora delar av det
eftersatta underhéllet kunnat atgirdas snabbare &n planerat. Driftnettot hos de fastigheter som
omfattats av programmet har 6kat med ca 35 %. Trygghet- och serviceindex har dock sjunkit
nagot under programmets genomforande, vilket sannolikt kan hirledas till de 6kade stérningar
som atgirderna medfort for hyresgister som tillbringar stor del av dygnet hemma.

Som framgéngsexempel lyfts upprustningen av kv Overstycket i Hisselby och konverteringen
av Masholmen 15 i Skdrholmen till senior och trygghetsboende. Dessa projekt har lett till en
energibesparingseffekt pa mellan 27-43%.

PwCs uppfattning sammantaget ar att stora delar av programmet kunnat genomforas inom
programtiden och med avsedd effekt, samtidigt som effekten av dterstdende delar utgdr en del
av den framtida projektportfoljen som fortsatt bor foljas upp.

Koncernledningens synpunkter och forslag

Koncernledningen ser positivt pd det arbete som staden bolag kunnat starta upp och genomftra
under en sa begriansad tid som Stimulans for Stockholm har pagatt. PwCs dvergripande
uppfoljning visar att samtliga bolag okat sina driftnetton (d.v.s. hyresintédkter - driftskostnader)
och hos alla bolagen, utom Micasa Fastigheter, aven kundindex.

Bolagen redovisar niagra goda exempel pa projekt som genomforts med olika
grundforutsittningar och dirmed med syfte att uppna olika resultat. Projekten omfattar
totalupprustningar hos Svenska Bostader och Micasa Fastigheter, energi- och
trygghetsuppgradering hos Familjebostiader samt nyttjande av befintliga installationer med
utbyte av teknisk utrustning hos Stockholmshem och Micasa. Samtliga projekt pavisar en
positiv effekt utifrdn det behov av uppgradering som fanns hos respektive fastighet.
Koncernledningen stiller sig positiv till den uppfoljning som gjorts i dessa projekt och det
utfall som kan konstateras.



For kommunala bolag som agerar inom fastighets- och byggsektor ar fem ar en relativt kort
period, eftersom planeringshorisonten for ménga atgarder och projekt ar flera ar.
Koncernledningen anser dock att det dr av storsta vikt att de berorda bolagen dven nu, efter
avslutad satsning, fortsétter och forstirker uppfoljningen av erhallna driftsresultat, bade
ekonomiska, tekniska och kvalitativa for respektive fastighet. Infor de kommande aren ska
stadens bolag dven fortsittningsvis, enligt kommunfullméktiges dgardirektiv, fortsitta en aktiv
fastighetsforvaltning, vara kostnadseffektiva och rusta varsamt med god boendedialog. I detta
arbete &r det viktigt att erfarenheter ifran den nu genomf6rda stora upprustningssatsningen
tillvaratas och delas mellan bolagen infor eventuella kommande projekt. Sarskilt som de fyra
bolagen genomfort dtgirder utifran de olika forutsittningarna avseende det underhallsbehov
som respektive bolags fastighetsbestand stod infor.

Koncernledningen vill ocksa poédngtera vikten av forbéttrade driftsresultat i den befintliga
forvaltningen, frimst genom kostnadseffektiviseringar. Detta &r en forutsittning for att pa ett
hallbart sétt kunna genomfora bolagens planerade underhalls- och upprustningsprojekt. I
kommunfullmaiktiges beslutade budget for staden har angivits att ”” en malséttning ar att pa
langre sikt astadkomma en hog grad av egenfinansiering av investeringarna samt att stadens
ersittningsinvesteringar ska finansieras med egna medel”. Med den omfattande
investeringsplan som stadens bostadsbolag aviserat de kommande 5 aren, ca 5-6 mdkr/ar,
kommer en fortsatt positivt utveckling av dverskott fran fastighetsdriften vara nédvéndig for att
uppritthélla en fortsatt hallbar ekonomi i stadens bostadsbolag. Detta kommer fortsittningsvis
att krdva en kostnadseffektivisering for att uppna de positiva resultat som kan medfinansiera
planerade investeringar i nyproduktion och upprustning. Annars kommer bolagens soliditet
urholkas och exponeringen mot eventuellt fordndrad rénteutveckling 6ka pé ett sitt som
langsiktigt kan leda till en finansiell instabilitet.

Sammantaget kan koncernledningen konstatera att stadens bolag genomfort rubricerade
satsningar med en vil avvigd fordelning utifran respektive bolags forutséttningar. Pa
Overgripande bolagsniva, och for de presenterade projekten, visar ocksa resultaten att syftet
med satsningarna till 6vervdgande delar har uppfyllts. Infor bolagens fortsatta drifts- och
investeringsplanering bor dock erfarenhetsoverféringen mellan bolagen - och inom respektive
bolag - utifran genomforda projekt forstiarkas och implementeras i kommande projekt.

Koncernledningen foreslar att koncernstyrelsen godkénner uppfoljningen av atgérder i

satsningen Stimulans for Stockholm och upprustningen av miljonprogramsomriden med tydlig
miljoprofil.

Bilaga Rapport PwC "Uppf6ljning av Stimulans for Stockholm” (2014-12-19)



